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ФОРМЫ РЕАЛИЗАЦИИ ГОСУДАРСТВЕННО-ЧАСТНОГО  
ПАРТНЕРСТВА В ЖИЛИЩНОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 
FORMS OF IMPLEMENTATION OF PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP 
IN HOUSE BUILDING 
Аннотация 
Государственно-частное партнерство является эффективным и перспективным инстру-
ментом экономического и социального развития на региональном и местном уровнях, при-
обретает особую актуальность в сфере образования и жилищного строительства. Авторы да-
ют характеристику возможных форм государственно - частного партнерства в жилищном 
строительстве.  
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Abstract  
Public-private partnership is the efficient and promising tool for economic and social develop-
ment at the regional and local levels. Public - private partnership gets particular importance in the 
spheres of education and house building. It helps to attract private capital to this area. The authors 
give a description of the possible forms of public - private partnership in housing construction. 
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В условиях нестабильной финансовой ситуации, в силу капиталоемкости и  
долгосрочности жилых проектов, бюджетные ограничения привели к пересмотру 
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возможностей региональных и местных бюджетов по созданию запланиро-
ванных объектов жилищного строительства. Таким образом, в настоящее 
время особую актуальность приобретает задача по привлечению в сферу жи-
лищного строительства частного капитала. 
Привлечение частных инвесторов к созданию объектов жилищного строи-
тельства позволит существенно повысить эффективность их строительства и 
дальнейшей эксплуатации. Зарубежный опыт убедительно доказывает, что 
участие частного сектора в инфраструктурных проектах приводит к сокра-
щению времени строительства, минимизации совокупных затрат на строи-
тельство и эксплуатацию, а также к повышению степени удовлетворенности 
потребителей предоставляемыми услугами. 
Кроме этого, преимуществом привлечения частных инвестиций является 
сокращение затрат со стороны государственного бюджета, региональных и 
местных бюджетов, что особенно важно в условиях увеличения нагрузки на 
бюджеты всех уровней, вызванного нестабильностью нынешней экономики 
региона, в том числе и в разрезе организации профессиональной подготовки 
по востребованным профессиям и специальностям в строительной сфере. 
Существование потребностей в ускорении ввода объектов жилищного строи-
тельства в эксплуатацию и одновременном снижении бюджетных расходов 
обусловливает необходимость разработки предложений по привлечению 
частных инвестиций в рамках государственно-частного партнерства [5]. 
Государственно-частное партнерство (PPP – Public Private Partnership) (далее 
– ГЧП) описывает диапазон возможных правоотношений между общественны-
ми и частными организациями в контексте развития (использования) инфра-
структуры или услуг и использует все преимущества частного капитала при од-
новременном сохранении ведущей роли государственных органов власти [2; 4]. 
ГЧП является эффективным и перспективным инструментом экономического и 
социального развития на региональном и местном уровнях [3, 6]. 
ГЧП может быть представлено в самых разнообразных формах. В первую 
очередь, в качестве примера ГЧП выступают разнообразные контракты, ко-
184 
 
торые государство предоставляет частным компаниям. Наиболее распростра-
ненными в практике ГЧП считаются контракты на выполнение работ, на ока-
зание общественных услуг, на управление, на поставку продукции для госу-
дарственных нужд, на предоставление технической помощи. Система крат-
косрочных контрактов достаточно широко используется в хозяйственной 
практике украинских органов государственной власти. 
Другой формой является арендные отношения. В ее традиционной форме 
(договора аренды) и в форме лизинга. Особенность арендных отношений 
между властными структурами и частным бизнесом заключается в передаче 
на определенных договором условиях частному партнеру государственного 
или коммунального имущества во временное пользование и за определенную 
плату. Традиционные договора аренды предполагают возвратность предмета 
арендных отношений, причем правомочия по распоряжению имуществом со-
храняется за владельцем и не передается частному партнеру. В специально 
оговоренных случаях арендные отношения могут завершиться выкупом 
арендованного имущества. В случае договора лизинга лизингополучатель 
всегда имеет право выкупа государственного или коммунального имущества.  
Следующей формой ГЧП является участие частного сектора в капитале 
государственного (коммунального) предприятия и реализуется путем акцио-
нирования или создания смешанных предприятий при долевом участии сто-
рон. 
Предпринимательская деятельность в акционерных обществах осуществ-
ляется на средства акционеров, в качестве которых могут выступать и субъ-
екты государства. Степень свободы частного сектора в принятии админи-
стративно-хозяйственных решений определяется долей в акционерном капи-
тале. Чем ниже доля частных инвесторов по сравнению с государством, тем 
уже спектр самостоятельных решений, которые они могут принимать без 
вмешательства государства или учета его мнения. Риски сторон распределя-
ются пропорционально доле в капитале. 
В отличие от других форм ГЧП, в которых государство не вмешивается в 
185 
 
текущую инвестиционную, производственную и административно-
хозяйственную деятельность, в акционерных обществах с государственным 
участием представители государства присутствуют постоянно. Таким обра-
зом, при государственном участии в капитале частный сектор имеет мень-
шую степень самостоятельности и свободы в принятии инвестиционных, ад-
министративно-хозяйственных и иных решений, чем, например, в концессии. 
Одной из форм ГЧП также является соглашение о разделе продукции. Эта 
форма представляет собой договор, согласно которому государство предо-
ставляет инвестору на возмездной основе и на определенный срок исключи-
тельные права на поиски, разведку, добычу минерального сырья на участке 
недр, указанном в соглашении, и на ведение связанных с этим работ, а инве-
стор обязуется осуществить проведение указанных работ за свой счет и на 
свой риск. Производимая продукция подлежит разделу между государством 
и инвестором в соответствии с соглашением, которое должно предусматри-
вать условия и порядок такого раздела. 
При осуществлении крупных капиталоемких проектов может использо-
ваться такая форма ГЧП, как концессионные соглашения. Целью этого со-
глашения является привлечение инвестиций в экономику Украины, обеспе-
чение эффективного использования имущества, находящегося в государ-
ственной или коммунальной собственности, на условиях указанных соглаше-
ний и повышение качества товаров, работ, услуг, предоставляемых потреби-
телям. По своему экономическому содержанию концессия представляет со-
бой отношения между государством и частным капиталом для управления 
государственной и коммунальной собственностью на основе частной иници-
ативы в рамках договорных отношений, а также форму деятельности, осно-
ванную на временном использовании государственной собственности част-
ным субъектом [5]. 
Каждая из этих форм имеет свои особенности применительно к сфере жи-
лищного строительства (см. табл.1). Для органов местного самоуправления и 
частного бизнеса также существуют свои преимущества и риски ГЧП. 
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Таблица 1 
Особенности форм ГЧП в сфере жилищного строительства 
Форма 
ГЧП 
Управле-
ние и экс-
плуатация 
объектами 
Собст-
венник ак-
тивов 
Достоинства Недостатки 
1.Контрак
т на сер-
висное об-
служи-
вание 
(аутсор-
синг) 
Собствен-
ник объек-
тов 
Органы 
местного 
самоуп-
равления 
Организация 
 конкурсных торгов на от-
дельные виды работ, позво-
ля-ющая снизить затраты. 
Возможность 
привлечения фирм с лучшим 
оборудованием и специали-
ста-ми для выполне-ния от-
дельных видов работ. 
Не обеспечивает 
улучшение управленческой 
деятельности. Сохранение 
ответст-венности собствен-
ника за соблюдение норма-
тивных 
требований, капита-
ловложения и 
оборотные средства, со-
хранение ответст-венности 
за коммерческие риски 
2.Конт-
ракт на 
управле-
ние 
Частный 
оператор 
Органы 
местного 
самоуп-
равления 
Внедрение современных си-
стем и методов управления. 
Повышение профессиональ-
ного уровня управленческо-
го персонала 
Планирование и 
финансирование 
капвложений и текущих 
расходов, и общая ответ-
твенность за выполнение 
нормативных требований 
остается за госсектором 
3.Контрак
т на пере-
дачу в 
аренду 
Частный 
оператор 
Органы 
местного 
самоуправ-
ления 
Сохранение госсектором 
права 
собственности на объекты, 
контроля за инфраструкту- 
рой и темпами ее развития. 
Ответственность частного 
сектора за оборотный капи-
тал и принятие коммерче-
ских рисков. 
Финансирование 
госсектором капитальных 
вложений. 
Необходимость 
точной оценки 
состояния основных 
средств, передаваемых в 
аренду, и системы контроля 
качества предоставляемых 
услуг 
4.Концес-
сионное 
соглаше-
ние 
Частный 
оператор 
Органы 
местного 
самоуправ-
ления 
Часть ответственности за 
выполнение требований пе-
рекладывается на частный 
сектор. Наличие у концес-
сиионера стимулов к эффек-
тивному и экономному ока-
занию услуг. Сохране-ние 
госсектором права собствен-
ности на объекты, конт-роля 
за инфра-структурой, а так-
же снижение обязательств по 
капвложениям 
Необходимость 
наличия мощной и 
действенной зако- 
нодательной базы. 
Необходимость 
точной оценки 
состояния основных 
средств, передавае- 
мых по договору 
концессии (инвен- 
таризации). Вероят- 
ность требования 
концессионером 
включения в дого- 
вор минимального 
условия об обяза- 
тельной приемке 
работ (услуг) или 
выплате неустойки 
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В табл. 2 представлены преимущества и риски ГЧП для органов местного 
самоуправления и частного бизнеса в сфере жилищного строительства. 
Таблица 2 
Преимущества и риски ГЧП 
Преиму-
щества 
Органы местного самоуправления  Частный бизнес 
Преимущества Риски Преимущества Риски 
Ф
и
н
ан
со
вы
е 
Снижение нагрузки 
на бюджет. Реальная 
оценка стоимости 
проектов (в отличие 
от завышения смет 
по бюджетному фи-
на-нсированию). 
Получение до-
полнительных дохо-
дов (в виде налогов) 
при эффективном 
функционировании 
частного оператора 
Риск изъятия 
монопольной 
ренты частными 
компаниями, 
ориентирован-
ными, прежде 
всего, на полу-
чение прибыли 
Наличие емкого, 
устойчивого пред-
сказуемого рынка сбы-
та услуг. 
Обеспечение доходно-
сти выше рыночного 
уровня при внедрении 
ресурсосберегающих 
проектов (при условии 
длительного времен-
ного залога на тарифы) 
Низкая платежеспо-
собность потребите-
лей, определяющая 
их высокую чувстви-
тельность к измене-
ниям уровня тари-
фов. 
Риск банкротства, 
вызванный значи-
тельными техноло-
гическими рисками 
С
о
ц
и
ал
ьн
о
-
эк
о
н
о
м
и
ч
ес
к
и
е 
Улучшение состо-
яния коммунальной 
инфраструктуры, 
собственником кото-
рой являются органы 
местного самоуправ-
ления. Повышение 
качества услуг, 
предоставляемых 
частным сектором 
Риск финансо-
вой недоступно-
сти услуг для 
отдельных слоев 
населения. Риск  
потери доверия 
потребителей в 
случае банкрот-
ства частного 
оператора 
- - 
П
о
л
и
ти
ч
ес
к
и
е 
Возможность сохра-
нения главной роли в 
определении 
стратегии развития 
коммунальной ин-
фраструктуры и за-
дач обслуживания 
потребителей 
Недостаточная 
прозрачность 
отношений 
власти и бизнеса 
и как результат – 
недоверие по-
требителей из-
бирателей 
- 
Манипуляции орга-
нов местного само-
управления. 
Недостаточная про-
зрачность отноше-
ний власти и бизнеса 
и как результат не-
доверие потребите-
лей – плательщиков 
 
Исследования [1] показали, что наиболее приемлемой формой ГЧП при ре-
конструкции объектов жилищного строительства является концессия, по кото-
рой подрядчик (или концессионер) отвечает за капиталовложения. Концессио-
неры редко финансируют капиталовложения из своих собственных средств, 
предпочитая привлекать для этих целей заемный капитал в виде банковских 
кредитов. Компании, имеющие долгую историю успешного участия в концес-
сиях, обычно обладают высоким кредитным рейтингом и могут брать займы с 
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меньшими процентными ставками, нежели те компании, у которых нет кредит-
ной истории [1]. 
Дальнейшее развитие строительной отрасли напрямую зависит от создания 
эффективной системы взаимодействия государства и частного сектора. Именно 
внедрение механизма ГЧП во всех его разнообразных формах является залогом 
стабильного развития, как отдельной отрасли, так и страны в целом. 
Эффективная деятельность сферы жилищного строительства требует разра-
ботки и выполнения эффективных отраслевых и местных программ модерниза-
ции и развития жилого фонда.  
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